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I 
 
摘  要 
随着中国经济的高速发展，房地产的价格也随着经济发展呈飞速上涨的态
势。目前，在房地产交易环节中存量房交易税收收入大幅增长，但其中纳税人低
报、瞒报成交价格来逃避税负的行为也日益增多。根据国家财政部、税务总局有
关文件精神，各地财政税收部门应按照统计学原理及房地产批量评估的程序和方
法，借助现代信息技术手段，开发应用存量房计税价格评估系统来规范评估机制，
应用统一程序、统一标准，提高税务机关的征管效率。同时，简化办税流程，降
低老百姓的办税成本，防范并杜绝存量房交易“阴阳合同”所形成的税收风险和执
法风险，营造依法、公平纳税的税收环境。 
本文主要结合某市非居住类存量房的相关特点，通过分析有关非居住类存量
房估价理论及价格评估技术体系，结合当地地税部门的实际需求，分析探讨了本
系统的需求分析、系统设计，并利用 J2EE 技术以及 B/S 架构和 Oracle 数据库实
现了非居住类存量房计税价格评估系统。系统分为五个功能模块：系统管理模块、
房地产信息登记模块、房地产评税模块、申报征收模块、查询统计模块，并针对
五个模块的具体功能进行了设计与实现。通过对系统的测试，本系统实现了用户
的需求分析，模块功能运行正常。 
通过本系统的设计与各功能模块的实现，可以解决本市非居住类存量房计税
价格评估过程中的问题，从而规范评估机制，简化办税流程，提高工作效率，降
低群众办税成本，还可以防范杜绝税收风险以及执法过程中的违规操作，降低执
法风险，在一定程度上也可以减少国家税款的流失。 
 
关键词：计税价格；评估系统；J2EE 
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Abstract 
With the swift development of China’s economy, the real estate price also 
follows the economic growth. Currently, the real estate price roars and the numbers of 
transactions are enormous. Tax revenue from the houses-in-stock transactions also 
increases largely，but the phenomenon that taxpayers under-report, conceal the 
transaction price in order to avoid or reduce tax is enlarging. According to the 
statement of Ministry of Finance and State Administration of Taxation, local finance 
and taxation departments are encouraged to develop and implement “Houses-in-Stock 
Price Evaluation System for Tax Computation”(abbreviated as “HSPESTC”) by using 
latest Information Technology and following the principles of Statistics, the 
procedures and methods of batch evaluation of real estate. The HSPESTC must 
maintain unique procedure and standard so as to be legal and fair. Depending on 
HSPESTC, the risk of tax revenue loss from under-reported, concealed transaction 
will be ceased.the procedure of taxation will be simplified; the work efficiency of 
local taxation department will be enhanced; taxpayers’ time and cost will be saved.  
This dissertation studies the principles and price evaluation system of 
non-residential houses-in-stock; analyzed the feature of this city’s non-residential 
houses-in-stock transaction as well as the tax department’s need; developed a 
HSPESTC using J2EE and B/S structure which realized non-residential 
houses-in-stock price evaluation and passed the test. System is divided into five 
functional modules: system management module, real estate information registration 
module, real estate tax collection module, the collection module, query statistics 
module, and the specific functions of the five modules are designed and implemented. 
Through the test of the system, the system has realized the user's needs analysis, the 
module function runs normally. 
Through the realization of the system design and the functional module can solve 
the city's non residential housing stock price for tax assessment process problems and 
to standardize the assessment mechanism, simplify the tax process, improve work 
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efficiency, reduce mass tax cost, can also take precautions against and stop the illegal 
operation of the tax risk and law enforcement in the process, reduce the risk of law 
enforcement.In a certain extent, also can reduce the loss of state taxes. 
 
Key Words: Price for Tax Assessment; Taxable Value; J2EE 
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第一章 绪论 
1.1 系统研究背景 
近年来，房地产业蓬勃发展，房地产的价格也呈飞速上涨的态势。随着价格
高涨和市场活跃，交易环节存量房税收收入也大幅增长，但纳税人虚假申报交易
价格少缴税款的行为也日益增多。因此，采取有效措施堵塞这一征管漏洞成为税
收工作的当务之急。应用批量评估技术核定存量房交易价格是政府为加强存量房
税收征管的一项重要措施，其核心内容就是建立规范的评估机制，应用统一程序，
按照房地产批量评估的原理，核定房产的计税价格。2012 年 10 月，某市实现了
对居住类存量房的计税价格核定，截止 2015 年 1 月，全市通过存量房计税价格
评估系统共对 76340 套住宅进行了评估，纳税人申报价格 162.7 亿元，系统评估
价格 195 亿元，评估后调增价格 32.3 亿元，调增幅度为 19.9%，不仅增收各税
0.98 亿元，同时强化了税务机关的征收效率，简化了办税流程，降低了老百姓的
办税成本，防范了因存量房交易签订虚假合同所形成的税收风险，形成了良好的
纳税氛围[1]。 
按照财政部和国家税务总局工作要求，某市于 2013 年 5 月开展应用评税技
术，对非住宅类房屋进行计税价格核定工作。研究非居住类存量房计税价格评估
系统的实现，是各级税务机关当前房地产税收征管的现实需要。全国各地目前对
非居住类房产计税价格评估，主要采取聘请评估公司专业人员评估。这种评估方
法有优点，但也有弊端，如评估费用问题、评估时间长、环节多、工作量大、人
情评估等问题。特别是以后实行新房地产税，对所有房地产大批量近千万套房产
评估征税时，上述问题将更加突出。所以，应用计算机技术实现交易环节，存量
房计税价格的评估是当前税收征管的现实需要。目前，国家已对新房产税法进入
立法程序，2014 年 9 月全国人大常委会已征求新房产税法全国意见，新的房产
税计税价格不是按房产原值征收的，而是改按房产评估值征收的[2]。因此，现在
研究非居住类存量房计税价格评估的实现，也是新房产税征收必须做的工作，是
一项前瞻性的重要工作。 
1.2 国内外研究现状 
近年来，财税领域的专家和学者多次提出，未来我国将进行房地产税制改革，
条件成熟时开征房地产税。为此，从2005年开始，先后有丹东、北京、南京等十
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个城市开始房地产模拟评税试点，并在评税软件开发、数据采集、指标本地化等
方面形成了可供借鉴的经验。2011年7月，丹东市和杭州市分别应用直接比较法
和间接比较法，开发的居住类存量房评税系统开始在全国大范围推广。 
国外经过多年的实践发展，在存量房评税工作中形成了制度化的工作流程，
为计算机批量评税提供了理论基础。William M.与Jensen.David L.(1990)研究了人
工智能在计算机辅助批量评税系统中的应用，通过阐述一个在评税系统中利用人
工智能技术来辅助进行回归分析的例子，成为利用计算机技术进行批量评税的开
端；Rayburn、William B、Tosh和Dennis S(1995)探讨了人工智能系统在批量评税
中的应用前景。随着计算机技术的成熟，计算机评税系统已经发展成为以传统的
成本法、收益法、市场比较法等估价方法为基础，依据房地产特征或跟踪房地产
价值随时间变化的趋势，整合多元回归分析和地理信息系统的评估系统。 
非居住类存量房计税价格评估系统，是通过建立规范的房地产评估技术标
准、采集存量房基础信息，利用信息化技术实现对非居住类房地产交易价格的计
算机批量评估，以确定房地产计税价格的过程，比居住类计税价格计算机评估复
杂的多，困难的多。非居住类存量房计税价格评估是一项跨学科、多领域、多部
门的系统工程，业务需求及软件开发技术含量高，涉及房地产评估技术路线、技
术标准、评估模型等；涉及房产价格评估的成本法、收益法、市场法；为解决房
屋出租租金差异较大问题，又在收益法中衍生出毛租金乘数法，还要综合考虑影
响房产价格、租金价格的房产所在地理位置、周围环境等几十项因素等；涉及的
房产面广、交易情况多样复杂，系统开发难度非常大。相对于居住类评税系统在
全国各地全面推广的情况，非居住类评税系统目前仅有辽宁省丹东市、广东省广
州市等几个城市试点探索。 
1.3 论文研究内容 
本文根据软件工程中统一软件开发过程 RUP（Rational Unified Process）模
式，对本市非居住类存量房计税价格评估系统，进行了需求分析、系统设计、系
统实现与系统测试。在系统设计开发过程中，主要的研究内容如下：1、对目前
国内非居住类存量房的税收征管现状进行了总体介绍，阐明了设计开发评税系统
的重要性及现实意义。对系统开发采用的相关技术，如 J2EE、B/S 架构、Oracle
数据库等技术也进行了简单介绍。2、对系统进行需求分析及功能性分析，系统
主要包括房地产信息登记、房产评税、申报征收和系统管理几个功能模块。3、
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
                                        第一章   绪论                                         
  3
通过 J2EE、B/S 架构与 Oracle 数据库相关技术实现了评税系统的开发，对其各
功能模块的使用操作进行了简要描述。4、通过相关测试实例对系统的功能性、
实用性、安全性、稳定性等方面进行了测试与评价。 
1.4 论文组织结构 
论文共有七章，内容及结构安排如下： 
第一章： 绪论。介绍设计开发系统的背景、意义、目前国内外的研究现状
等。 
第二章： 相关技术介绍。介绍房地产估价中采用的市场法、收益法、成本
法等理论原理，介绍了计税价格评估中采用的有关技术，如基础数据采集、实地
现场勘察、评税分类分区、市场调查和资料收集、确定修正体系以及基准价格测
算等。还介绍了设计与开发评税系统所采用的 J2EE 架构、B/S 模式、Oracle 9i
数据库等技术。 
第三章： 系统需求分析。包括评税系统实现功能、适用范围、设计依据，
以及系统管理模块。此外，还分析了系统的安全性、可靠性，与征管系统之间的
接口要求。 
第四章： 系统总体设计。从系统的总体设计框架图、使用的流程图、总体
功能模块、网络结构图、数据库设计以及系统的安全设计等方面，详细描述了系
统的具体设计过程。 
第五章： 系统实现。主要介绍了系统的开发工具，并且介绍了开发环境与
运行环境，重点描述了系统主要模块的实现，包括系统登录、系统主要界面、系
统操作等。 
第六章： 系统测试。主要介绍了系统测试方案，包括测试的范围、测试数
据等。最终的测试结果显示系统达到了预期要求，各项功能稳定运行。 
第七章： 总结与展望。介绍了系统在设计与实现过程中的研究成果及对存
在的不足之处今后的改进措施等。 
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第二章 相关技术介绍 
某市非居住类存量房计税价格评估系统的设计与实现过程，主要涉及到采用
市场法、收益法和成本法的有关理论以及系统开发实现所需要的相关技术。 
2.1 非居住类存量房估价理论描述 
2.1.1 市场法评估房地产计税价值 
市场法根据替代原理，通过分析有合理市场价格的房地产成交案例，建立房
地产价格比较基础，再依据实际情况调整相关参数，从而确定房地产计税价值[3]。
在具体评税过程中，首先选择评税方法为市场法（商用），之后选择所要进行的
评税对象，通过相关计算公式，对该评税对象的房产信息进行评税。具体市场法
评税流程如图 2.1 所示。 
 
 
图 2.1 市场法评税流程图 
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